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Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2023/2024

Folgen der globalen Krisen belasten die deutsche Wirtschaft

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland kam im Jahr 2023 in einem nach wie vor kri-
sengepragten Umfeld ins Stocken. Zwar hat im Verlauf des Jahres die Inflation nachgelassen und sich
der Anstieg der Lohneinkommen im Vergleich zum Vorjahr beschleunigt. Allerdings blieb die Erho-
lung beim privaten Konsum bislang aus. In realer Rechnung sind die Einkommen in Deutschland tber
langere Zeit zuriickgegangen.

Wichtige Bereiche des Verarbeitenden Gewerbes haben an Wettbewerbsfahigkeit eingebiiRt, insbe-
sondere die Automobilindustrie im Zuge des Umstiegs von Verbrennern auf Elektromotoren und die
Chemiebranche aufgrund der hoheren Energiepreise in Europa. So verharrte die Produktion in der
chemischen Industrie auf dem niedrigen Niveau, auf das sie Ende des Jahres 2022 im Zuge der Ener-
giekrise gedrosselt wurde.

Die Zinsanhebungen der Europdischen Zentralbank leiteten zudem auf dem deutschen Immobilien-
markt einen deutlichen Einbruch ein. Bis zuletzt gingen deshalb insbesondere die Investitionen in
Wohnbauten stark zurtck.

Wirtschaftswachstum in Deutschland

jahrliche Wachstumsraten des
preisbereinigten Bruttcinlandsprodukts 1990 — 2024
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Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im Jahr 2023 nach ersten Berechnungen des Statis-
tischen Bundesamtes um 0,3 % gesunken. Kalenderbereinigt ging das BIP um 0,1 % zuriick. Damit
setzte sich die Erholung der deutschen Wirtschaft vom tiefen Einbruch im Corona-Jahr 2020 nicht
weiter fort. So lag das BIP im Jahr 2023 preisbereinigt nur um 0,7 % hoher als vor der Corona-
Pandemie im Jahr 2019. Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung kam damit deutlich ins Stocken.

Seit dem Verfassungsgerichtsurteil vom 15. November muss sich die Wirtschaft fiir das Jahr 2024 auf
neue Belastungen einstellen. Denn dem Bund ist es nun verwehrt, einen Teil seiner geplanten Ausga-
ben den Sondervermoégen des Klima- und Transformationsfonds und des Wirtschaftsstabilisierungs-
fonds Energie zuzurechnen und auf diese Weise die auf den Bundeshaushalt bezogene Schulden-
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bremse in den kommenden Jahren einzuhalten. Die Kiirzungen der 6ffentlichen Subventionen und
die Verunsicherung diirften die privaten Investitionen unmittelbar und in den kommenden Quartalen
deutlich schmalern.

Die derzeitige konjunkturelle Perspektive ist zudem von geopolitischen Risiken getriibt: Im Krieg in
der Ukraine gibt es keine Anzeichen fiir eine schnelle Losung. Die Bemiihungen, die wirtschaftlichen
Beziehungen zwischen der Europdischen Union (EU) und der Russischen Fdderation zu trennen, dau-
ern an. Der Krieg zwischen Israel und der Hamas konnte sich auf andere Lander in der Region auswei-
ten. Die relevanten Akteure im Nahen Osten haben zwar durchblicken lassen, dass sie keine Eskalati-
on anstreben. Doch unvorhergesehene Ereignisse konnten die Energiepreise steigen lassen.

Der Wegfall 6ffentlicher Gelder und die Unsicherheit infolge des Verfassungsgerichtsurteils werden
das Wachstum 2024 spirbar schmalern. Zudem kommt der private Verbrauch nur schwer in die Gan-
ge. Mit dem Anstieg der realen Lohneinkommen legten auch die realen verfligbaren Einkommen der
privaten Haushalte zuletzt kraftig zu. Die Reallohnzuwachse konnten die Kaufkraftverluste der ver-
gangenen Jahre jedoch bei Weitem noch nicht ausgleichen.

Prognosen flr 2023
Bruttoinlandsprodukt in Deutschland

preisbereingt, Wachstumsrate zum Vorjahr in %

Die Wahnungswirtschaft
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Trotz der bremsenden Faktoren erwartet die Mehrheit der Institute im laufenden Jahr 2024 eine Sta-
bilisierung der Wirtschaftslage. Die Vorausschitzungen der Wirtschaftsforschungsinstitute? zur
Wachstumsrate des Bruttoinlandsproduktes bewegen sich in einer Spannweite von -0,5 % bis +1,3
%. Die deutsche Wirtschaft dirfte im Jahresmittel um 0,4 % wachsen. Nach einem schwierigen Win-

1 In die Analyse dieses Berichtes zur zukiinftigen Wirtschaftsentwicklung flossen die Ergebnisse der aktuellen
Konjunkturberichte der folgenden Institute ein: DIW — Deutsches Institut flir Wirtschaftsforschung, Berlin; HWWI —
Hamburgisches Welt-Wirtschafts-Institut; Gemeinschaftsdiagnose — ifo mit KOF Konjunkturforschungsstelle ETH
Zurich, IWH mit Kiel Economics, IfW, RWI mit Institut fiir Hohere Studien Wien; IAB — Institut fir Arbeitsmarkt-
und Berufsforschung; ifo — ifo-Institut fir Wirtschaftsforschung, Minchen; IfW — Institut fir Weltwirtschaft, Kiel;
IMK — Institut fir Makrokonomie und Konjunkturforschung in der Hans-Béckler-Stiftung, Dusseldorf; IW — Institut
der Deutschen Wirtschaft, Koln; IWH — Institut fir Wirtschaftsforschung, Halle; RWI — Rheinisch-Westfalisches
Institut fr Wirtschaftsforschung, Essen; SVR — Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftli-
chen Entwicklung.
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terhalbjahr sollte die deutsche Wirtschaft in der zweiten Jahreshalfte wieder mehr Schwung auf-
nehmen.

Bruttowertschopfung im Produzierenden Gewerbe ricklaufig. Dienstleistungsbereiche stiitz-
ten die Wirtschaft

Die konjunkturelle Entwicklung verlief 2023 in den einzelnen Wirtschaftsbereichen unterschiedlich:
Die meisten Dienstleistungsbereiche konnten ihre wirtschaftlichen Aktivitaten im Vorjahresvergleich
erneut ausweiten und stiitzten die Wirtschaft. Der Anstieg fiel aber insgesamt schwacher aus als in
den beiden vorangegangenen Jahren. Den groRten preisbereinigten Zuwachs verzeichnete der Be-
reich Information und Kommunikation mit +2,6 % und kniipfte damit an seine langjahrige, nur im ers-
ten Corona-Jahr 2020 gebremste Wachstumsgeschichte an. Die Grundstiicks- und Wohnungswirt-
schaft und der Bereich Offentliche Dienstleister, Erziehung, Gesundheit konnte 2023 um 1,0 % zule-
gen.

Dagegen ging die preisbereinigte Bruttowertschopfung im zusammengefassten Wirtschaftsbereich
Handel, Verkehr, Gastgewerbe

(-1,0 %) zurick. Das lag vor allem am GroR- und am Einzelhandel, die deutlich nachgaben, wahrend
der Kraftfahrzeughandel und der Verkehrsbereich zulegten.

Im Baugewerbe machten sich neben den weiterhin hohen Baukosten und dem Fachkraftemangel
insbesondere die zunehmend schlechteren Finanzierungsbedingungen bemerkbar. Hiervon war vor
allem der Hochbau betroffen. Dagegen konnte die Produktion im Tiefbau und im Ausbaugewerbe
gesteigert werden. Insgesamt erreichte das Baugewerbe 2023 preisbereinigt ein kleines Plus von 0,2
%.

Bruttowertschépfung 2023 nach
Wirtschaftsbereichen

Preisbereinigt; Verdnderung gegeniiber dem Voerjahr in %

Land- und Forstwirtschaft, Fischerei _ 49
Information und Kommunikation _ 2.6
Sonstige Dienstleister _ 18
Grundstiicks- und Wohnungswesen - 1,0 |
Offentliche Dienstleister, Erziehung, Gesundheit - 1,0
Unternehmensdienstleister l 03
Baugewerbe I 0,2
Finanz- und Versicherungsdienstleister -04 .
Handel, Verkehr, Gastgewerbe -1 [N

Prod. Gewerbe ohne Baugewerbe - 2.0 ||| NG
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Die Wirtschaftsleistung im Produzierenden Gewerbe (ohne Baugewerbe) ging insgesamt deutlich um
2,0 % zuriick. Entscheidend dafiir war eine sehr viel niedrigere Produktion im Bereich der Energiever-
sorgung.
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Das Verarbeitende Gewerbe, das fast 85 % des Produzierenden Gewerbes (ohne Bau) ausmacht, war
im Jahr 2023 preisbereinigt ebenfalls, wenngleich deutlich weniger, im Minus (-0,4 %). Vor allem in
den energieintensiven Industriezweigen wie der Chemie- und Metallindustrie sanken Produktion und
Wertschoépfung erneut, nachdem die Wirtschaftsleistung in diesen Branchen bereits 2022 besonders
stark auf die steigenden Energiepreise reagiert hatte.

Bruttowertschépfungsanteil der Immobilienwirtschaft

Anteil der Wirtachaftsbereiche an der Bruttowertschdpfung 2023,
nominal

Die Wohnunaswirtschaft

Landwirtschaft

0,?%

Produzierendes Gewerbe

Dienstleistungen ohine Baugswerbe

chne Grundstiicks-
und Wohnungswesen

/3.768,6
. Mrd.

58,5% \\\F U'? /

" Baugewerbe

" Grundstlicks- und
Wohnungsweasen

fung nach W rschattsarmichan:
entapricht dern E-utteinla ndspradukt

Cluslls:
En.ttoms

o5 Buncesamt, Fackzeria 18, B4
ing Zuziglich Steuern abziiglch

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2023 rund 10,0 % der gesamten Bruttowert-
schopfung erzeugte, erreicht fiir gewdhnlich nur moderate Wertschépfungszuwachse und ist aber
nur geringen Schwankungen unterworfen. Gerade diese Bestandigkeit begriindet die stabilisierende
Funktion der Immobiliendienstleister fir die Gesamtwirtschaft. Nominal erzielte die Grundstiicks-
und Immobilienwirtschaft 2023 eine Bruttowertschopfung von 376 Milliarden EUR.

Gute Nettozuwanderung fuhrt zu neuem Hochststand an Beschaftigten, Fachkraftemangel

dauert an

Trotz schwierigem Umfeld zeigte sich der Arbeitsmarkt bislang trotz den wirtschaftlichen Herausfor-
derungen der Energiekrise und der hohen Inflation robust. Die Erwerbstatigkeit stieg 2023 sogar auf
den bislang héchsten Stand seit der Wiedervereinigung. Drei Jahre zuvor im Jahr 2020 hatte die
Corona-Krise den zuvor Uber 14 Jahre anhaltenden Anstieg der Erwerbstatigenzahl zeitweilig beendet
und zu einem Riickgang gefiihrt. Im Zuge des Aufholprozesses nach der Pandemie war die Erwerbsta-
tigkeit bereits im Jahr 2022 kraftig gestiegen.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2023 von durchschnittlich 45,9 Millionen Erwerbstéatigen er-
bracht. Das waren 0,7 % oder 333.000 Personen mehr als im Jahr zuvor. Die Beschaftigung nahm im
Jahr 2023 vor allem durch die Zuwanderung ausldandischer Arbeitskrafte zu. Hinzu kam eine steigende
Erwerbsbeteiligung der inlandischen Bevolkerung.

Diese positiven Effekte (iberwogen die dampfenden Effekte des demografischen Wandels. Ein Blick
auf die Wirtschaftsbereiche zeigt, dass der Beschaftigungsaufbau wie im Vorjahr fast ausschliefSlich in
den Dienstleistungsbereichen stattfand: Die prozentual groRten Beschaftigungszuwachse gab es
2023 im Bereich Information und Kommunikation (+2,6 %) sowie im Bereich Offentliche Dienstleister,
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Erziehung, Gesundheit (+1,0 %), in dem mehr als ein Viertel aller Erwerbstatigen beschaftigt ist. Auch
im zusammengefassten Bereich Handel, Verkehr, Gastgewerbe gab es mehr Beschiftigte als im Vor-
jahr (+0,9 %), die hohen Beschaftigungsverluste wahrend der Pandemie-Jahre 2020 und 2021 konn-
ten damit aber nicht ausgeglichen werden. Das gilt auch fiir das Verarbeitende Gewerbe, in dem die
Zahl der Erwerbstéatigen 2023 nur geringfiigig stieg (+0,1 %). Vom Baugewerbe kamen dagegen trotz
des Produktionsriickgangs im Wohnungsbau erneut positive Impulse (+0,6 %). Im Sektor der Grund-
stiicks- und Wohnungswirtschaft blieb die Beschaftigung stabil bei 477.000 Erwerbstéatigen.

Trotz des weiteren Beschaftigungsaufbaus ist die schwache Konjunktur nicht spurlos am Arbeits-
markt voriiber gegangen. Zwar zahlte 2023 zu den Jahren mit der niedrigsten Arbeitslosigkeit seit der
Wiedervereinigung dennoch erhohte sich die Zahl der Arbeitslosen in Deutschland im Vergleich zum
Vorjahr um 191.000 auf 2.609.000 Menschen. Die Arbeitslosenquote im Jahresdurchschnitt stieg ge-
genlber Vorjahr um 0,4 Prozentpunkte auf 5,7 % . Auf der Ebene der Bundeslander reicht die Ar-
beitslosenquote von 3,4 % in Bayern bis zu 10,6 % in Bremen. In allen Landern hat die jahresdurch-
schnittliche Arbeitslosenquote im Vorjahresvergleich zugenommen. Die starksten Anstiege gab es mit
+0,6 Prozentpunkten in Hamburg, Sachsen und Thiringen. Die schwachsten wurden mit jeweils +0,3
Prozentpunkten in Schleswig-Holstein, Rheinland-Pfalz, Bayern, Berlin und Brandenburg ausgewie-
sen.

Demografisch bedingt nimmt das Erwerbspersonenpotenzial in Deutschland bereits seit langerem ab.
Der Trend einer alternden Bevoélkerung bewirkt, dass sich mehr Personen in den Ruhestand zurtick-
ziehen als neu in das Erwerbsleben eintreten. Nach Berechnungen des Institutes fiir Arbeitsmarkt
und Berufsforschung (IAB) in Niirnberg wird das Erwerbspersonenpotenzial — die Alterung der Bevol-
kerung isoliert betrachtet —im Jahr 2024 und im Jahr 2025 jeweils um 420.000 Arbeitskrafte
schrumpfen.? Dank der Zuwanderung profitiert Deutschland dagegen bislang von einer steigenden
Gesamtbeschaftigung.

Wanderungsbewegungen nach Deutschland
Zuzige, Fortzige und Nettozuwanderung 1960 — 2023/24
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21AB (2023): Konjunkturflaute dampft den Arbeitsmarkt, IAB-Kurzbericht 18]2023. Niirnberg.
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Damit das Arbeitskrafteangebot in Deutschland auch in Zukunft nicht nennenswert schrumpft, miss-
te die Nettozuwanderung nach Modellrechnungen des IAB bis 2050 in einer Spanne von 346.000 Per-
sonen (bei extrem steigenden Erwerbsquoten der inlandischen Bevolkerung) bis 533.000 Personen
(bei realistisch steigenden Erwerbsquoten) pro Jahr liegen.?

Der russische Angriffskrieg gegen die Ukraine hat einen sprunghaften Anstieg der Zuziige von Schutz-
suchenden verursacht. Bereits im Jahr 2022 wurden rund 1.098 000 Zuziige von Menschen aus der
Ukraine registriert. Die Nettozuwanderung aus der Ukraine lag im selben Jahr bei 960.000 Personen.
Der Grofteil der Zuwanderung fand von Marz bis Mai 2022 statt und sank seit August 2022 stetig. Im
Jahr 2023 sind bis November im Saldo 114.000 Schutzsuchende aus der Ukraine nach Deutschland
geflohen.

Insgesamt kamen im Jahr 2023, die Nettozuwanderung ukrainischer Kriegsfliichtlinge eingerechnet,
nach vorlaufiger Schatzung des Statistischen Bundesamtes rund 650.000 bis 700.000 Personen mehr
nach Deutschland als ins Ausland fortgezogen sind. Damit war die Nettozuwanderung deutlich gerin-
ger als im Vorjahr (2022: 1,5 Mio.) aber deutlich héher als im Durchschnitt des letzten Jahrzehnts.

Trotz der guten Nettozuwanderung ist der Fachkraftemangel in Deutschland immer mehr zum fla-
chendeckenden Problem geworden, der nahezu alle Wirtschaftsbereiche und Regionen betrifft. So
ermittelte das ifo-Institut im Rahmen seiner Konjunkturumfragen im Juli 2023, dass bei knapp 43 %
der Unternehmen in Deutschland die Geschaftstatigkeit vom Fachkraftemangel behindert wird. Das
bisherige Allzeithoch des Indikators war im Juli 2022 mit einem Wert von 49,7% erreicht worden Die
Fachkrafteknappheit hat sich durch die schwachere Konjunktur verringert, ist aber weiterhin histo-
risch hoch.

Langfristig gesehen zeigt der Verlauf, dass sich der Fachkraftemangel seit 2009 deutlich erh6ht hat.
Zwischen 2009 und 2011 stieg der Indikator von ca. 10% auf knapp 20% sichtlich an. Im April 2018
erreichte der Indikator einen zwischenzeitlichen Hochststand von 36,2%, der mittlerweile deutlich
Ubertroffen ist. Angesichts des demografischen Wandels dirfte Arbeitskrafteknappheit auch in Zu-
kunft eine grolRe Herausforderung fiir die deutsche Wirtschaft darstellen.

Private Konsumausgaben, Staatskonsum und Bauinvestitionen gingen deutlich zuriick

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte im Inland sanken im Jahr 2023 preisbereinigt um 1,1 %
gegeniber dem Vorjahr und lagen damit weiter unter dem Vorkrisenniveau des Jahres 2019

(-2,1 %). Mit einem Anteil von knapp 51 % stellen die privaten Konsumausgaben das bedeutendste
Aggregat der Nachfrageseite dar. Der neuerliche Riickgang diirfte vor allem auf die hohen Verbrau-
cherpreise zuriickzufiihren sein. Die steigenden Preise fiihrten zu einem deutlichen Reallohnverlust
der privaten Haushalte. Zwar sind die Lohne und Gehélter durch hohe Tarifabschliisse und die steuer-
und abgabenfreie einmalige Inflationsausgleichspramie im zweiten und dritten Quartal 2023 erstmals
seit drei Jahren wieder starker gestiegen als die Inflation. Die zuriickliegenden Reallohnverluste
konnten allerdings bei weitem nicht ausgeglichen werden.

Vom Riickgang des privaten Konsums waren vor allem die Bereiche betroffen, in denen die Preise im
Jahresverlauf entweder auf dem hohen Niveau des Vorjahres verharrten oder sogar noch weiter an-
stiegen. Das gilt insbesondere fiir Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren, fiir die im Jahr 2023
preisbereinigt deutlich weniger ausgegeben wurde als im Vorjahr (-4,5 %). Fiir langlebige Glter wie
Einrichtungsgegenstdande und Haushaltsgerate, deren Preise 2023 weiterhin hoch waren, sanken die

3 1AB (2015): Zuwanderungsbedarf aus Drittstaaten in Deutschland bis 2050. Bertelsmann-Stiftung.
Gutersloh.
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preisbereinigten Ausgaben sogar noch starker (-6,2 %). Zudem kauften die privaten Haushalte auch
weniger kurzlebige Giiter wie Bekleidung und Schuhe (-0,8 %).

Auch die Ausgaben fiir Wohnung, Wasser, Strom, Gas u.a. Brennstoffe sanken in ihrer Summe 2023
preisbereinigt leicht um 0,6 %. Dies ist bei deutlich steigenden Energiekosten vor allem dem Umstand
zu verdanken, dass die Nettokaltmieten in sehr viel geringerem Umfang gestiegen sind (+2,1 %) als
die allgemeine Teuerung

(+5,9 %), also deutlich preisdampfend wirkten.

Demgegeniiber nahmen die Konsumausgaben der privaten Haushalte fir Verkehr im Jahr 2023
preisbereinigt um 2,4 % zu. Darin enthalten sind beispielsweise Autokaufe und Ausgaben fir Ver-
kehrsdienstleistungen. Auch fiir Freizeit, Unterhaltung und Kultur

(+1,3 %) gaben die privaten Haushalte mehr aus als im Vorjahr, was sich zum Beispiel in héheren
Ausgaben fir Pauschalreisen zeigte.

Verwendung des Bruttoinlandsprodukts 2023

Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in %,
ausgewahlte Aggregate, preisbereinigt

Die Wohnungsuirtschaft
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Auch der Staat reduzierte im Jahr 2023 erstmals seit fast 20 Jahren seine preisbereinigten Konsum-

ausgaben (-1,7 %). Das lag vor allem am Wegfall staatlich finanzierter Corona-MalBnahmen wie Imp-
fungen und Ausgleichszahlungen fiir freie Bettenkapazitidten in Krankenhausern. Durch solche MaR-
nahmen hatte der Staatskonsum in den Jahren ab 2020 die Wirtschaftsleistung spirbar gestiitzt.

Die Bauinvestitionen sanken im Jahr 2023 preisbereinigt um 2,1 %. Neben den hohen Baupreisen
wirkten sich die spirbar gestiegenen Bauzinsen aus, die insbesondere den Wohnungsbau bremsten.
Das zeigen auch die unterjahrigen Konjunkturstatistiken aus dem Baugewerbe: Sowohl die Auftrags-
eingange im Wohnungsbau als auch die Zahl der zum Bau genehmigten Wohnungen sanken in den
ersten drei Quartalen 2023 deutlich gegeniiber dem Vorjahreszeitraum. Positive Signale kamen vom
Ausbaugewerbe, was unter anderem an den stark nachgefragten energetischen Sanierungen gelegen
haben diirfte.

Allein in Ausriistungen — das sind vor allem Investitionen in Maschinen, Gerate und Fahrzeuge — wur-
de 2023 deutlich mehr investiert als im Vorjahr (+3,0 %). Dazu trug vor allem der Anstieg der gewerb-
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lichen Pkw-Neuzulassungen bei, der durch den bis August 2023 geltenden Umweltbonus fiir Elektro-
autos im Firmenwagenbereich verstarkt wurde.

Vom AulRenbeitrag kam im Jahr 2023 zwar ebenfalls ein positiver Impuls, der das
Wirtschaftswachtum stiitzte. Diese resultierte aber allein daraus, dass bei sinkenden Exporten die
Importe aufgrund der verhaltenen inlandischen Nachfrage noch weit starker zuriick gingen.

Inflation sinkt, Entwicklung der Baupreise leicht gebremst auf hohem Niveau

Eckdaten zur Konjunkturentwicklung in Deutschland

2019 2020 2021 2022 2023 2024
/| |
Verdanderung in % gegeniiber dem Vor-
jahr (reale Entwicklung)

Reales Bruttoinlandsprodukt 1,1 -3,8 3,2 1,8 -0,3 0,4
Privater Konsum 1,6 -59 1,5 3,9 -0,8 1,0
Konsumausgaben des Staates 2,6 41 3,1 1,6 -1,7 0,5
Bauinvestitionen 1,0 3,9 -2,6 -1,8 -2,1 -2,4
Wohnungsbauinvestitionen 1,4 4,6 -2.3 -2.2 -28 -3,6
Exporte 2,3 -93 9,7 3,3 -1,8 0,5

Arbeitsmarkt

Erwerbstatige in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 45.276 44.915 44.984 45.596 45.929 45.975
Veranderung in % gegeniber Vorjahr 0,9 -0,8 0,2 1,4 0,7 0,1

Arbeitslose in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 2.266 2.695 2.613 2.418 2.609 2.679
Arbeitslosenquote* 5,0 5,9 5,7 53 5,7 5,8

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Reihe 1.1; 2023 erste vorlaufige Ergebnisse; Bundesagentur fir Arbeit,
Arbeitslosigkeit im Zeitverlauf; Werte fur 2024 Schatzung nach Instituten und Bundesregierung Ende 2023/Anfang 2024

Die Inflationsrate in Deutschland — gemessen als Verdanderung des Verbraucherpreisindex (VPI) zum
Vorjahresmonat — ist im Laufe des Jahres 2023 deutlich zurlick gegangen und erreichte im Dezember
eine Rate von 3,9 %. Damit liegt sie weiterhin spirbar Gber dem Geldwertstabilitatsziel der Europai-
schen Zentralbank. Im Jahresmittel 2023 haben sich die Verbraucherpreise in Deutschland um 5,9 %
erhoht. Damit lag die Preissteigerung deutlich unter dem Rekordwert des Vorjahres (+7,9 %). Die his-
torisch hohe Jahresteuerungsrate wurde vor allem von den extremen Preisanstiegen fir Energiepro-
dukte und Nahrungsmittel seit Beginn des Kriegs in der Ukraine getrieben. Im Jahr 2021 hatte die
Inflation noch bei 3,1 % gelegen.
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Verbraucherpreisindex insgesamt fur Deutschland
Veranderungen gegentiiber Vorjahr in % 25
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Die Preise fiir den Neubau von Wohngebauden in Deutschland sind im 4. Quartal 2023 um 4,3 % ge-
genlber dem Vorjahreszeitraum gestiegen. Im 3. Quartal 2023 hatten die Preise noch um 6,4 % zu-
gelegt. Damit hat sich der seit mehr als drei Jahren andauernde beispiellose Preisauftrieb bei den
Baupreisen zuletzt wieder der allgemeinen Inflation angenahert. Diese lag im November 2023 im
Vorjahresvergleich bei 3,2 %. Im Jahresmittel sind die Baupreise von Wohngebauden 2023 um 8,5 %
gestiegen, im Vergleich zu 16,4 % im Jahr zuvor.

Baupreise fiir den Neubau von Wohngebauden

im Vergleich zur allgemeinen Preissteigerung
Indexwerte (2000=100),

Die Wohnunaswirlschaft

Deutschiand

Index 2000=100

prozentuale Yerandarung

Yorjahresvergleich [Q4 2023 zu Q4 2022]

fins Klarnmer Vorkriservergleiof [Q4 2023 zu Q4 2078]) Baupreise Neubau Wohngebiude:
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War 2021 zunéchst die weltweite Nachfrage nach Baustoffen, die mit Abflauen der Coronakrise
sprunghaft gestiegen war, ausschlaggebend fiir den erheblichen Preisdruck bei Baumaterialien, ka-
men durch den Krieg in der Ukraine weitere Lieferengpasse und eine enorme Verteuerung der Ener-
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giepreise hinzu. Verglichen mit dem Vorkrisenniveau stiegen die Baupreise von Ende 2019 bis Ende
2023 um insgesamt 39,4 %. Einen derartigen Preisschock hat es seit den friihen 70er-Jahren des letz-
ten Jahrhunderts nicht mehr gegeben.

Vor allem vom Ausbaugewerbe, das mit rund 56 % den groRten Anteil an den Bauleistungen im
Wohnungsbau hat, geht weiterhin ein deutlicher Preisdruck aus: Die Preise flr Ausbauarbeiten nah-
men im 4. Quartal 2023 gegeniiber dem Vorjahr um 6,5 % zu.

Hierbei erhohten sich die Preise fiir Tischlerarbeiten um 5,5 %. Diese haben unter den Ausbauarbei-
ten den gréBten Anteil am Baupreisindex fir Wohngebaude. Bei Heizanlagen und zentralen Wasser-
erwarmungsanlagen (zum Beispiel Warmepumpen) stiegen die Preise um 9,0 %, bei Nieder- und Mit-
telspannungsanlagen (zum Beispiel Elektro-Warmwasserbereiter) um 8,0 %. Die Preise fir Warme-
damm-Verbundsysteme nahmen um 7,1 % zu.

Neben dem Neubau werden auch die Preise fir Instandhaltungsarbeiten an Wohngebaduden (ohne
Schonheitsreparaturen) erhoben. Diese lagen im 4. Quartal 2023 um 6,6 % Uber denen des Vorjah-
resmonats.

Die Preise fiir Rohbauarbeiten an Wohngebauden haben sich dagegen, angesichts der riicklaufigen
Bautatigkeit, bereits 2023 deutlich moderater entwickelt. Sie stiegen von November 2022 bis No-
vember 2023 lediglich um 1,5 %. Den grofSten Anteil an den Rohbauarbeiten und auch am Gesamtin-
dex fur den Neubau von Wohngebduden haben Betonarbeiten und Mauerarbeiten. Wahrend Beton-
arbeiten im Vorjahresvergleich um 1,3 % glinstiger waren, nahmen die Preise fiir Mauerarbeiten im
Vergleich zum November 2022 um 3,3 % zu. Fiir Dachdeckungs- und Dachabdichtungsarbeiten er-
hohten sich die Preise um 4,6 %, Erdarbeiten waren 6,2 % teurer als im November 2022. Die Preise
flr Zimmer- und Holzbauarbeiten sind im Vergleich zum November 2022 um 1,9 % gesunken.

Obwohl sich die Preisdynamik im vergangenen Jahr damit in einigen Bereichen deutlich abge-
schwacht hat, bleibt das Niveau weiterhin hoch. Durch die schwindende Nachfrage ist die Kapazitats-
auslastung im Baugewebe zuletzt deutlich gesunken und lag im Hochbau zum Jahresende 2023 un-
terhalb der 70-Prozent-Marke. Dies mindert zusammen mit nachlassenden Materialpreisen den
Preisdruck. Die Baupreise dirften nach drei Jahren enormer Anstiege im Jahr 2024 erstmals wieder
etwas zuriickgehen. Darauf weisen auch die Preiserwartungen der Bauunternehmen hin.

Schwierigeres Finanzierungsumfeld und hohe Baupreise schicken Bauinvestitionen auf Tal-
fahrt.

Die Baukonjunktur wurde aufgrund von Preissteigerungen bei Baumaterialien und Baupreisen, die
durch den anhaltenden Krieg in der Ukraine noch deutlich verstarkt wurden, sowie durch steigende
Zinsen und verschlechterte Finanzierungsbedingungen bei weiter anhaltendem Fachkraftemangel auf
Abwartskurs geschickt. Die Bauinvestitionen waren 2023 riicklaufig und sanken um 2,1 %. Bereits im
Vorjahr waren sie erstmals seit sechs Jahren um 1,8 % zuriickgegangen.

Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung nach mehreren abrupten Forderstopps mit anschlieSen-
den deutlichen Verscharfungen der Forderbedingungen das Vertrauen in die Verlasslichkeit der
Wohnungsbauférderung untergraben. Dies diirfte im Zusammenspiel mit dem deutlich unglinstige-
ren Finanzierungsumfeld und den hohen Preisen maligeblich zu den hohen Stornierungsraten im
Wohnbau beigetragen haben, die seit der zweiten Jahreshalfte 2022 zu beobachten waren. Erst zum
Jahresende 2003 zeigen die Auftragseingange im Wohnungsbau eine leicht stabilisierende Tendenz.
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Insgesamt nahmen die Wohnungsbauinvestitionen 2023 mit 2,8 % sogar splrbar starker ab als die

Bauinvestitionen insgesamt. Jahrelang hatte der Wohnungsbau die treibende Kraft unter den Bau-

sparten gebildet und war deutlich starker als die tGbrigen Baubereiche gewachsen. Lediglich der 6f-
fentliche Bau zeigte sich 2023 mit einem nur geringen Riickgang (-0,2 %) weitgehend stabil. Der ge-
werbliche Bau schrumpfte um 1,2 % Insgesamt blieb der Nichtwohnungsbau auch 2003 im Vorjah-

resvergleich deutlich im Minus (-1,0 %).

In Neubau und Modernisierung der Wohnungsbestande flossen 2023 rund 300 Mrd. EUR. Anteilig
wurden 61,0 % der Bauinvestitionen im Wohnungsbau getatigt; leicht weniger als im Vorjahr. Insge-
samt umfassen die Bauinvestitionen tber alle Immobiliensegmente 2023 einen Anteil von 13 % des
Bruttoinlandsproduktes.

Anteil der Bauinvestitionen am BIP 2023

Verwendungsstruktur des deutschen Bruttoinlandsprodukts 2023,
nominal, in %

T
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Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und einer wachsenden Bevolkerung bleibt der Bedarf
an Wohnraum hoch. Die derzeit verfligbaren niedrigen Fordermittel, die weiterhin hohen Zinsen und
das erreichte Niveau der Baupreise dirften den Wohnungsbau aber deutlich bremsen. Die bisher
nicht ausgeglichenen Realeinkommensverluste der Privathaushalte in den vergangenen drei Jahren
erschweren die Finanzierung von Wohnbauprojekten zusatzlich.

Im Jahr 2024 diirften die Investitionen in Wohnbauten nochmals deutlich zurlickgehen, da die Bau-
preise nach wie vor hoch sind und die Kreditzinsen nur sehr langsam sinken. Angesichts der deutlich
sinkenden Inflationsraten im Euroraum hat die Geldpolitik der EZB aber ihren Zinsgipfel wohl er-
reicht. Im Sommer/Herbst des kommenden Jahres erwarten Experten eine erste Leitzinssenkung. Der
Zinssatze fir die Hauptrefinanzierungsgeschafte dirften dann bis Mitte 2025 allméahlig auf etwa die
Halfte des heutigen Niveaus sinken. Baupreis- und Zinsreduktion werden damit die Bedingungen fir
Bauinvestitionen nur langsam schrittweise verbessern.

Insgesamt dirften die Investitionen in Wohnbauten den Prognosen der Institute zufolge im Jahr 2024
um 3,7 % bis 4,2 % einbrechen. Erst im kommenden Jahr 2025 diirfte allméhlich eine Trendwende zu
wieder wachsenden Wohnungsbauinvestitionen eingeleitet werden. Dann dirften auch die Effekte
der Anfang 2024 eingefiihrten degressiven Sonderabschreibung im Wohnungsneubau wirksam wer-
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den. Diese ist freilich fiir die grofle Mehrheit der professionellen gewerblichen Anbieter ohne Bedeu-
tung, ermoglicht allerdings Steuersparmodelle fiir gutverdienende Einzelinvestoren.

Da der Fokus der Forderprogramme der Bundesregierung bislang auf Sanierungen bestehender
Wohngebaude liegt und die hohen Energiekosten verbunden mit den postulierten Zielen des Klima-
schutzes starke Anreize dafir bieten, diirften sich innerhalb der Bauinvestitionen die Gewichte zu-
gunsten des Bestandes verschieben. Es ist also mit einem sehr deutlichen Rickgang der Neubauten
und einer anteiligen Verlagerung von Investitionsmitteln zur Modernisierung von Wohngebauden zu
rechnen.

Wohnungsbaugenehmigungen brechen weiter ein

Im Jahr 2023 dirften nach letzten Schatzungen die Genehmigungen fir rund 260.000 neue
Wohnungen auf den Weg gebracht worden sein. Damit wurden 27 % weniger Wohnungen
bewilligt als im Jahr zuvor. Damit setzt sich der bereits im Vorjahr begonnene Abwartstrends
im Wohnungsbau (2022: -7 %) dramatisch verstarkt fort.

Baugenehmigungen

2022 2023
Januar bis | Januar bis \gei]:%f?gﬁ_
Dezember | Dezember | 989€" Y01
reszeitraum
./ |
Anzahl der genehmigten Wohnungen
Genehmigungen insgesamt (einschl. BestandsmaRnah-| 354.162| 260.000 -26,6%
men)
dar.: Wohnungen (Neubau) in Ein- und Zweifamilienhdu-| 105.839] 63.000 -40,5%
sern
davon Einfamilienhauser 78.111]  49.000 -37,3%
Zweifamilienhduser 27.728] 14.000 -49,5%
dar.: Wohnungen (Neubau) in Mehrfamilienhausern 190.408| 143.000 -24,9%
davon: Eigentumswohnungen 81.620] 64.000 -21,6%
Mietwohnungen 108.788|  79.000 -27,4%

Aktuell ist die Gemengelage flir den Wohnungsbau dullerst schwierig: Ein historischer Preisanstieg
bei den Bauleistungen trifft auf deutlich gestiegene Bauzinsen und eine durch die Haushaltslage be-
dingte Unklarheit bezliglich der giiltigen Forderkonditionen. Diese schwierigen Rahmenbedingungen
fir den Wohnungsneubau schlugen sich 2023 sowohl bei Genehmigungen von Ein- und Zweifamili-
enhdusern als auch im Geschosswohnungsbau nieder. Dabei ging die Zahl der neu genehmigten Ein-
und Zweifamilienhdusern (-41 %) noch deutlich starker zuriick als die genehmigten Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern (-25 %).

Die Zahl neu genehmigter Eigentumswohnungen sank dabei ersten Schatzungen etwas weniger stark

(-22 %) als die Genehmigungen fir neue Mietwohnungen (-27 %). Insgesamt wurden 2023 wohl rund
64.000 Eigentumswohnungen und 79.000 Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau genehmigt.

14
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Prognose Bautatigkeit 2024/2025:
Deutlicher Einbruch erwartet
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Prognose: 2024/25 rund 149,000 fertiggestellte
Wohnungen weniger als 2022/23 . oiieoe R

Baufertigstellungen ebenfalls deutlich ricklaufig

Im Jahr 2023 wurden voraussichtlich 255.000 Wohneinheiten fertiggestellt. Nach dem leichten Fer-
tigstellungsanstieg im Vorjahr, der durch einen Schlussspurt bereits genehmigter Projekte gepragt
war, wurde der Einbruch im Wohnungsbau 2023 auch bei den Fertigstellungszahlen greifbar (-14 %).
Fir die Jahre 2024 ist auf Grundlage der Entwicklungen bei den Genehmigungen ein noch starkerer
Einbruch zu erwarten. Die Fertigstellungen dirften dann um weitere 18 % auf rund 208.000 neu er-
richtete Wohnungen einbrechen. Auch 2025 wird sich dieser Trend fortsetzen, wenn auch deutlich
abgeschwacht. Die Fertigstellungen dirften dann erstmals seit 2011 wieder unterhalb der 200.000-
Marke liegen.

Wie eine Umfrage unter den im GdW organisierten Unternehmen zum Jahresende 2023 zeigt, ist die
Lage fiir den Neubau dramatisch und spitzt sich weiter zu: Mehr als 22 %, der von den Unternehmen
fiir das Jahr 2024 geplanten neuen Wohnungen, kdnnen unter den derzeitigen Rahmenbedingungen
nicht gebaut werden. Im Jahr 2025 sind sogar 38 % der Neubaupldne nicht realisierbar. Hochgerech-
net auf alle Unternehmen im GdW bedeutet dies gut 18.000 Wohnungen, die entgegen der ur-
sprunglichen Planung (60.000 WE) nach derzeitiger Sachlage in den Jahren 2024/2025 nicht mehr
realisierbar sein werden. Uber zwei Drittel der GdW-Wohnungsunternehmen werden in den kom-
menden beiden Jahren nach gegenwartiger Lage gar keine Wohnungen mehr errichten kénnen
(2024: 68 %; 2025: 69 % der Unternehmen).

Eine ebenso angespannte Lage ergab die Umfrage auch bei den eigentlich geplanten Modernisie-
rungsvorhaben: 2024 werden die GdW-Wohnungsunternehmen rund 13 %, 2025 rund 18 % weniger
Wohnungen modernisieren kdnnen. Von den urspriinglich vorgesehenen rund 184.000 Wohneinhei-
ten werden 28.000 nicht klima- und altersgerecht angepasst werden kénnen. Von den verbleibenden
etwa 156.000 Wohnungen wird wiederum bei einem Fiinftel (22 %) der Umfang der urspriinglich ge-
planten MaRnahmentiefe deutlich reduziert. Dies betrifft insgesamt 35.000 Wohneinheiten.
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Die Entwicklung der Wohnungsfertigstellungen entfernt sich damit immer deutlicher vom Ziel der
Bundesregierung, rund 400.000 Wohnungen pro Jahr neu zu errichten. Vor dem Hintergrund stei-
gender Wohnungsbedarfe, einer wachsenden Einwohnerzahl und um die Wohnungsbau- und Klima-
ziele nicht komplett abschreiben zu miissen, sollte die Bundesregierung schnell weitere Mallnahmen
fiir ein Sofortprogramm fiir bezahlbaren und sozialen Wohnungsbau ergreifen. Die jlingst in der Be-
reinigungssitzung zum Bundeshaushalt 2024 beschlossene Bereitstellung von einer Milliarde Euro fiir
ein neues Forderprogramm flir den Neubau energieeffizienter, bezahlbarer Wohnungen mit Wohn-
flachenbegrenzung ist ein erster Schritt in die richtige Richtung.
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Grundlagen des Unternehmens

Unser Unternehmen bewirtschaftet einen Eigenbe-
stand von 1.116 Mietwohnungen. Davon befindet
sich der groflte Teil mit 998 Einheiten in Bad
Sackingen. In Wehr ist die Genossenschaft mit 114
Einheiten vertreten. Ein Streubesitz befindet sich in

Murg mit vier Wohnungen.

Von den sieben gewerblichen Einheiten, die sich im
Eigentum der Genossenschaft befinden, sind sechs
Einheiten vermietet, eine Einheit wird als Ge-

schéaftsstelle eigengenutzt.

Fiir 313 Einheiten in 17 Eigentiimergemeinschaften
hat das Unternehmen die nach dem Gesetz vorge-
schriebene Verwaltertatigkeit Gbernommen.

Fiir die Baugenossenschaft Laufenburg wird die
Geschéaftsbesorgung erledigt. Vertragsgemall be-
trifft dies die kaufmannische Buchfiihrung und die
Erstellung des Jahresabschlusses fiir 102 Wohnun-
gen. Gleiches gilt seit 2023 auch fiir 13 Wohnun-
gen der Wohnbaugenossenschaft Daheim Bleiben
eG. im Bad Sackinger Ortsteil Harpolingen.

Bestandswohnungen

Fiir die laufende Instandhaltung und Instandset-
zung unserer Bestandswohnungen wurden im Be-
richtsjahr insgesamt 1.115,0 T€ ausgegeben. Darin
enthalten sind vor allem die Aufwendungen fir die
Mieterwechsel.

Die Ausfuhrung der geplanten SanierungsmaR-
nahmen verursachte Kosten in Hohe von 1.142,8
T€. Neben den Aufwendungen fir die Strangsanie-
rungen entfielen die hochsten Betrage auf den
unumganglichen Austausch von Heizungsanlagen
sowie den Anschlusskosten fir die Fernwarmever-

sorgung.
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Die einzelnen Sanierungsaufwendungen im Jahr
2023 sind nachstehend aufgefiihrt.

Objekt Kosten
Strangsanierung

Nesslerstrafle 28 190.950 €
Strangsanierung

Bauverein 7-9 / Zeppelin 24 128.516 €
Fassadensanierung

In den Hofen 31-33 63.012 €
Fassaden- /Spielplatzsanierung

Hebelweg 39 Restkosten 20.301 €
Heizungserneuerung

Dreiweiherweg 3-5 65.751 €
Heizungserneuerung

Am Dorfbach 22-28 80.849 €
Garagentore

Konigsbergerstralle 11 14.685 €
Neue Zahleranlage

Merianstralle 1 48.411 €
Spielplatzsanierung

Schiller-/NeRlerstraRe 59.149 €
Planungskosten

(diverse Objekte) 3.197 €
Riickstellungen Fernwarmean-

schliisse Bauverein-Areal 468.000 €

Die Investitionstatigkeit bei unseren Bestandswoh-
nungen wird sich in den nachsten Jahren vor allem
auf die Bereiche Heizungstechnik, Fassaden und

Strangsanierungen konzentrieren.

Allen Mietern, die durch die Sanierungsarbeiten
Einschrankungen hinnehmen mussten oder Staub-
und Larmbeldstigungen ausgesetzt waren, moch-
ten wir auch in diesem Jahr unseren Dank fiir das

gezeigte Verstandnis aussprechen.

Durch die Novellierung des Gebdudeenergiegeset-
zes ab dem 01.01.2024 gilt unser Augenmerk vor
allem der Sicherstellung der Warmeversorgung
unserer Mietwohnungen.



BAUGENOSSENSCHAFT

P2

FAMILIENHEIM BAD SACKINGEN eG

Soweit angeboten, werden wir im Jahr 2024 insge-
samt 60 Wohnungen in der Zahringerstrae, 42
Wohnungen in der Bauverein- und ZeppelinstraRe
sowie 34 Wohnungen in den Objekten Trottacker
19-21 an das Fernwdrmenetz der Stadtwerke Bad
Sackingen GmbH aktiv anschlieRen.

Fiir die 3 Wohnanlagen Zeppelinstralle 8-10, Zep-
pelinstralle 12-16 sowie Bauvereinstrale 7-9 und
Zeppelinstralle 24 mit insgesamt 52 Wohneinhei-
ten sind die Anschlisse seit Anfang 2024 vorberei-
tet und kdnnen nach Installation der Ubergabesta-

tionen jederzeit aktiviert werden.

Neubautatigkeit

Unser Neubauprojekt ,,Am Dorfbach 16“ im Bau-
gebiet ,,Mihlematt” wurde Mitte Mai 2022 ge-
nehmigt. Nach einer Baugrunduntersuchung hat
sich herausgestellt, dass eine Bebauung nur durch
umfangreiche Baugrundverbesserungen in Form
einer lberschnittenen Bohrpfahlwand zur Hangsi-
cherung sowie der fiir die Griindung notwendigen
Rittelstopfsdulen moglich sein wird. Die Gesamt-
kosten fir die Bohrpfahlwand und der Rittelstopf-
verdichtung wurden mit 346 T€ ermittelt.

Aufgrund zusatzlich erforderlicher Abklarungen der

notwendigen wasserrechtlicher Verfahren zur
Bauwasserhaltung sowie der Belastung des Aus-
hubmaterials mit geogen vorhandenem Arsen hat
sich der Baubeginn erheblich verzogert, so dass
erst am 20. Juni 2023 mit den Bauarbeiten begon-

nen werden konnte.

Aufgrund der seit des Ukraine-Krieges (iberpropor-
tional angestiegenen Baupreise und der notwendi-
gen Malnahmen fir die Baugrundverbesserung
sowie der Entsorgung des arsenbelasteten Aus-
hubmaterials wird gegeniber der urspriinglichen
Kostenschatzung von 5,1 Mio. € mit Mehrkosten
von voraussichtlich 600,0 T€ gerechnet.

18

Unser Ziel ist es, trotz der Unwagbarkeiten bei den

Baukosten, eine Kostendeckung zu erreichen.

Ein Teil der Finanzierung erfolgt iber ein zinsglins-
tiges Forderdarlehen nach dem KfW-55 Standard in
Hohe von 2.262.000 €. Zuséatzlich wurde ein Til-
gungszuschuss in Hoéhe von 399.750 € bewilligt. Die
Finanzierung des Restbetrages erfolgt Gber Eigen-
mittel.

Uber die bereits bewilligte Férderung der Erzdidze-
se Freiburg und des Siedlungswerks Baden e.V.
kénnen 40 % der Wohnflache eine Forderung von
monatlich 1,50 €/m? Wohnfldche erhalten. Férder-
zweck sind einkommensschwachere Zielgruppen,
wie junge Familien mit Kindern und altere, allein-
stehende Personen ab 65 Jahren sowie Alleinerzie-

hende.
Zimmerzahl  Wohnungen Grole ca.
2-Zimmer 6 54 - 56 m?
3-Zimmer 7 88 -98 m?
4-Zimmer 2 103 - 105 m?

Bewirtschaftung des Wohnungsbestandes

Nach wie vor bildete die Bewirtschaftung des eige-
nen Wohnungsbestandes im Berichtsjahr den

Kernbereich unserer Tatigkeit.

Die Sollmieten (Wohnungen, Garagen und Stell-
platze) haben sich gegeniber dem Vorjahr von
5,97 Mio. € durch planmaRige Mietanpassungen
auf nunmehr 6,04 Mio. € erhoht.

Die im Jahr 2023 gekiindigten Wohnungen konn-
ten in der Regel zeitnah weitervermietet werden.
Fiir anstehende Sanierungsarbeiten im Bereich des
Leitungsnetzes haben wir bei Mieterwechseln teil-
weise bewusst langere Leerstdnde in Kauf genom-
men, um die Wohnungen im bereits sanierten Zu-

stand Ubergeben zu kénnen.
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Die Erlésschmalerungen betragen 53,7 T€.

Die Forderungsausfille liegen mit 22,3 T€ gering-
fligig unter dem Vorjahreswert von 23,0 T€ und

damit auf einem sehr geringen Niveau.

Die monatliche Grundmiete liegt im Dezember
2023 (ohne Gewerbe, Stellplatze und Garagen) im
Durchschnitt bei 6,07 €/m? (Vorjahr: 5,99 €/m?2).
Auf die Heiz- und Betriebskosten entfallen 2,28
€/m?, so dass sich im Mittel eine monatliche Brut-
tomiete von 8,35 €/m? (Vorjahr: 7,93 £/m?) ergibt.

Zum Jahresende standen 11 Einheiten leer. Die
Weitervermietung erfolgte renovierungsbedingt im
Zeitraum vom 1. Februar bis 1. Mai des Folgejah-

res.

Mieterwechsel

Im Berichtsjahr 2023 sind 64 Einheiten neu zur
Vermietung gekommen. Das entspricht einer Fluk-
tuationsrate von 5,7 % (Vorjahr: 5,1 %).

Von 21 Mietern wurde uns als Grund fir die Kiin-
digung berufliche und von 10 Mietern der Wunsch
nach einer groReren beziehungsweise kleineren
Wohnung genannt. Altersbedingt gaben 14 Mieter
ihre Wohnung auf, wahrend wir 13 Mieter durch
Tod verloren haben. Sechs Mieter gaben als Aus-

zugsgrund den Erwerb von Eigentum an.

Von den angegebenen Mieterwechseln erfolgten 6
innerhalb unseres Wohnungsbestandes.

Personal

In der Verwaltung unserer Baugenossenschaft wa-
ren zum Jahresende 2023 funf Voll- und sechs Teil-
zeitbeschaftigte angestellt. Daneben sind drei
Handwerker in Vollzeit und eine Raumpflegerin in

Teilzeit im Regiebetrieb beschaftigt.
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Mitgliederbewegungen

Der Mitgliederbestand hat sich gegeniiber dem
Vorjahr von 1.471 Mitgliedern auf 1.461 Mitglieder
vermindert. Dem Zugang von 70 Mitgliedern mit
692 Geschaftsanteilen steht ein Abgang von 80
Mitgliedern mit 608 Geschéaftsanteilen gegeniber.
Die Gesamtzahl der gezeichneten Geschaftsanteile
hat sich von 12.100 auf 12.184 Anteile erhoht.
Nach § 12 Abs. 1 unserer Satzung betragt ein Ge-
schaftsanteil 200,00 €.

WEG-Verwaltung

Die Baugenossenschaft hat im Berichtsjahr 17 Ei-
gentimergemeinschaften mit 284 Wohnungen,
drei gewerblichen Einheiten sowie zwei Tiefgara-
gengemeinschaften mit insgesamt 26 Einheiten als
Verwalter im Sinne der §§ 20 ff. WEG betreut.

Die gesetzlich vorgeschriebenen Eigentlimerver-
sammlungen fanden alle im Berichtsjahr statt. Da-
bei wurde dem Unternehmen als Verwalter jeweils
Entlastung erteilt.

Bautragergeschaft

Im Berichtsjahr fanden keine Aktivitaten im Bau-

tragergeschaft statt.

Aufsichtsrat

In der Mitgliederversammlung 2024 scheiden tur-
nusgemaR die Aufsichtsratsmitglieder Frau Maritta
Vogtle und Herr Jan ClaalRen aus. Beide haben er-
klart, sich fur eine Wiederwahl zur Verfligung zu

stellen.

Mitglieder des Vorstandes

Fridolin Singler (Geschéftsfiihrer), Herbert Hausin
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VORSTANDSBERICHT

Wirtschaftliche Lage

Q

) Vermogenslage

Betrdge in T€ pLopX] 2022
422417 421095
9.797,6  7.688,4
21955  1.864,5
kaufsgrundstiicke
2005 2916
74016 55323
0 0
HEE T 52.039,3  49.797,9
1462,0  1.278,0
20278,1 19.337,5
302858 29.166,5
25288 25102
27.561,6 26.379,3
1954 277,0
134 159
52.039,3 49.797,9

angefallenen Kosten von 1.648,1 T€ flr die Anlage
im Bau ,Am Dorfbach 16“ zugenommen.

Die planméRigen Abschreibungen beim Anlage-
vermoégen betragen 1.542,3 T€.

Das Umlaufvermégen hat um rd. 2.109,2 T€ bei
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Die Rickstellungen wurden nach dem Bilanzmo-
dernisierungsgesetz (BilMoG) bewertet.

Das ausgewiesene Eigenkapital betrdagt 30.285,8
T€. Damit verfligt die Baugenossenschaft Gber eine
gute Eigenkapitalbasis von 58,20 % der Bilanz-
summe (Vorjahr: 58,57 %).

Die Verbindlichkeiten gegenilber Kreditinstituten
haben durch planmaRige Tilgungen und Sondertil-
gungen von 1.057,7 T€ sowie einer Neuvalutierung
von 1.480,7 T€ fiir das Neubauprojekt ,Am Dorf-
bach 16“ insgesamt von 17.135,4 T€ auf 17.572,6
T€ zugenommen.

Der Anteil der langfristigen Finanzierungsmittel am
Anlagevermogen betragt zum Jahresende 41,56 %
(Vorjahr: 40,73 %).

Aus dem Jahresiiberschuss von 1.195,4 T€ konnen
der freien Riicklage 880,0 T€ und der gesetzlichen
Riicklage 120,0 T€ zugewiesen werden.

Daraus resultiert ein Bilanzgewinn in Hohe von
195,4 T€.

b) Ertragslage

Die Ertragslage der Baugenossenschaft hat sich
auch im abgelaufenen Wirtschaftsjahr weiterhin
positiv entwickelt. Aufgrund unserer lokalen
Marktstellung und der unverandert hohen Nach-
frage nach bezahlbarem Wohnraum sehen wir
auch fir die Folgejahre eine positive Geschéaftsen-

twicklung.

Den Aufwendungen fiir Instandhaltung und Sanie-
rung stehen nachhaltige Mieteinnahmen gegen-
Uber, die dariber hinaus die Finanzierung von
Neubauvorhaben (ber anteilige Eigenmittel er-
moglichen.
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Das Mietniveau wird regelmaRig Gberprift und im
Rahmen der gesetzlichen Mdéglichkeiten angepasst.

Der Anteil der Umsatzerldse aus der Hausbewirt-
schaftung an den Gesamtertragen liegt mit 8.055,4
T€ oder rd. 91,64 % sehr hoch. Die Erlése aus der
Betreuungstatigkeit mit 107,7 T€ sowie die erziel-
ten Einspeisevergltungen unserer Photovoltaikan-
lagen in Hohe von 117,2 T€ sind hingegen nach wie
vor nur von untergeordneter Bedeutung.

Betrage in T€ 2023 2022
8.055,4  7.950,0
3199 811

Sonst. betr. Ertrage 349,8 905,7
648  -15
8.780,9  8.9353
1.087,3  1.014,0
1.542,3  1.544,0
41745  3.257,7

Sonst. betr. Aufwen- 324,0 269,2

dungen
| zinsautwand [N RENTE!
[ steuern  EPEERRNETEF!
7.594,5  6.608,3
1.1954  2.327,0

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind unter
anderem die erwarteten BAFA-Zuschisse fir die
Heizungsumstellungen auf Fernwdrme sowie die
Entschadigungszahlung der Geb&audeversicherung
fur den Brandschaden Basler StraBe 28 in Bad

Sackingen enthalten.

Die Entschadigungszahlungen von Mietern bzw.
ausziehenden Mietern flr Leistungen der Genos-
senschaft, insbesondere fur die Ausfihrung der
Schoénheitsreparaturen nach Auszug liegen mit
einer Hohe von 51,1 T€ deutlich Gber dem Vorjah-
resergebnis von 36,2 T€.

Es ist weiterhin eine klare Tendenz der ausziehen-

den Mieter zu erkennen, die Baugenossenschaft
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gegen Zahlung einer vorher berechneten Entscha-

digung mit der Vornahme der geschuldeten

Schénheitsreparaturen zu beauftragen.

Der schon in den Vorjahren festgestellte Riickgang
bei den Versicherungsleistungen fir Leitungswas-
serschdaden hat sich auch im Berichtsjahr weiter
fortgefiihrt, was auf die in den vergangenen Jahren
konsequent durchgefiihrten Leitungssanierungen
und der damit weniger auftretenden Rohrbriiche

bzw. Wasserschaden zurlickzufihren ist.

Auf der Aufwandsseite stellen die Aufwendungen
fir die Hausbewirtschaftung in Hohe von 4.174,5
T€ (Vorjahr: 3.257,7 T€) den mit Abstand groRten
Posten dar. In diesem Betrag sind die Betriebskos-
ten sowie die Instandhaltungs- und Sanierungskos-

ten enthalten.

Der Aufwand fiir die Léhne und Gehilter ist im
Berichtsjahr aufgrund von zwei Neueinstellungen
von 826,2 T€ auf 885,3 TE€ angestiegen. Die Auf-
wendungen fir soziale Abgaben und Altersversor-
gung haben sich folglich von 186,8 T€ auf 202,0 T€
erhoht.

Die Abschreibungen auf Sachanlagen betragen im
Berichtsjahr 1.542,3 T€. Davon entfallen auf die
Abschreibungen fiir Wohngebaude 1.410,3 T€ und
auf andere Sachanlagen 132,0 T€.

Die reinen Zinsaufwendungen betragen 161,7 T€.
Die Verzinsung langfristiger Rickstellungen wird
mit 12,1 T€ (Vorjahr: 40,9 T€) ausgewiesen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind
von 269,3 T€ aufgrund der darin enthaltenen Ab-
schlussgebiihren flr einen Bausparvertrag auf
323,9 T€ angestiegen.
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c) Zusammenfassung

Das Geschaftsjahr 2023 ist fiir die Baugenossen-
schaft Familienheim Bad Sackingen eG wiederum
sehr erfolgreich verlaufen und zeigt das Ergebnis
einer nachhaltigen Geschaftspolitik.

Mit den erzielten Jahresliberschiissen kénnen die
Kosten der notwendigen Bestandserhaltung und
bei Neubaumalnahmen Uber einen hohen Eigen-

mittelanteil finanziert werden.

Der Genossenschaft standen jederzeit ausreichend
liguide Mittel zur Verfligung. Die Zahlungsbereit-

schaft war uneingeschrankt gegeben.

Chancen und Risiken

Bereits seit Anfang der 80er-Jahre hat die Bauge-
nossenschaft in erheblichem Umfang in die Be-
standserhaltung und Wertverbesserung des eige-
Durch die

energetischen MalRnahmen konnte der Verteue-

nen Wohnungsbestandes investiert.

rung der Energiepreise erfolgreich begegnet wer-
den.

Auch in den kommenden Jahren werden wir an der
konsequenten Modernisierung und Wertverbesse-
rung unseres Wohnungsbestandes festhalten.

Seit dem 1. Januar 2023 sind die Energiepreise
drastisch angestiegen. Die gleichzeitig eingefiihr-
ten Energiepreisbremsen haben Wirkung gezeigt
und schiitzen unsere Mieter vor unverhaltnismaRig
hohen Nachzahlungen. Trotzdem kann es insbe-
sondere bei Einpersonen- und Alleinerziehenden-
haushalten mit groRen Wohnungen vorkommen,
dass die Bruttowarmmiete die Zahlungsfahigkeit
der Mieter (bersteigt. Hieraus kdnnen Ertragsaus-

falle resultieren.
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Durch langfristige Liefervertrage konnten die Ener-
giekosten ab Januar 2024 wieder auf einen Stand

vor dem Ukrainekrieg festgeschrieben werden.

Mit der Strategie der energetischen Modernisie-
rung unter Einsatz 6ffentlicher Forderung verfolgt
die Genossenschaft daher konsequent das Ziel, den
Betriebskostenanstieg flir die Mieter dauerhaft zu
dampfen. Die Gesamtbelastung fiir Mieter mit sehr
niedrigen Einkommen wird jedoch trotz Einspar-

maRnahmen voraussichtlich weiter anwachsen.

Zudem konnte der Ukraine-Krieg zu Versorgungs-
engpdssen und zusatzlich steigenden Energiekos-
ten und mithin Betriebskosten der Mieter fihren.
Darliber hinaus ist mit verschlechterten Finanzie-
rungsbedingungen zu rechnen. Der Vorstand beo-
bachtet laufend die weitere Entwicklung zur Identi-
fikation der damit verbundenen Risiken und rea-
giert bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risi-
komanagementsystems des Unternehmens mit
angemessenen Malinahmen zum Umgang mit den
identifizierten Risiken. Davon umfasst sind auch
kurzfristige MaBnahmen zur Optimierung der Be-

triebsflihrung der Heizungsanlagen.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Ver-
sorgungssicherheit im Energiesektor zeigt sich,
dass der Pfad zu einer nachhaltigen Transformati-
on der Wirtschaft derzeit liberdacht werden muss.
Es wird deutlich, dass vor allem MaRnhahmen er-
griffen werden missen, die die Abhangigkeit vom
Energietrager Gas mildern. Infolgedessen hat die
Familienheim Bad Sackingen eG ihre Klimastrategie
Uberarbeitet und angepasst, indem vermehrt
Fernwarmeanschliisse verlegt werden, soweit die
Stadtwerke Bad Sadckingen GmbH eine Anschluss-
moglichkeit an ein entsprechendes Leitungsnetz

anbietet.

Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von
Lieferketten (Lieferengpasse bei verschiedenen
Baumaterialien) mit Auswirkungen auf bestehende
und geplante Bauprojekte. Dies betrifft den Be-
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reich Neubau ebenso wie die Modernisierung und
die Instandhaltung von Wohnobjekten. Hier kann
es zu Verzogerungen und damit insbesondere zu
einem Instandhaltungsstau kommen.

Die Geschwindigkeit der Entwicklung macht es
schwierig, die Auswirkungen zuverldssig einzu-
schatzen; es ist jedoch auch in den Folgejahren mit
Risiken fiir den zukiinftigen Geschaftsverlauf der

Genossenschaft zu rechnen.

Die Vermietung der genossenschaftseigenen Woh-
nungen verlief im Berichtsjahr erneut ohne Prob-
leme. Es ist nach wie vor eine sehr hohe Nachfrage
nach Wohnungen der Baugenossenschaft festzu-
stellen. Das gesamtwirtschaftlich sehr giinstige
konjunkturelle Umfeld lasst auch fiir die kommen-
den Jahre eine positive Unternehmensentwicklung

erwarten.

Nach unseren Planungen ist auch fiir die Folgejah-
re davon auszugehen, dass aus der Hausbewirt-
schaftung nach wie vor Deckungsiiberschiisse er-
wirtschaftet werden koénnen, die fur die Gebau-
desanierung und die Neubautatigkeit zur Verfi-

gung stehen.

Das vor Jahren eingefiihrte Portfolio-Management
wird laufend aktualisiert und regelmaRig als aussa-
gekraftiges Instrument zur Ermittlung des Instand-
haltungs- und Modernisierungsbedarfs genutzt. Ab
dem Jahr 2024 wird es erganzt durch ein detaillier-
tes CO2-Monitoring, welches die gebdudespezifi-
schen Energieeffizienzpotenziale aufzeigt und da-
bei hilft, strategisch und wirtschaftlich sinnvolle
Konzepte zu entwerfen. Eine automatisierte Klima-
Roadmap errechnet die kosteneffizientesten Sanie-
rungsmaflRnahmen und erstellt ein Konzept, wie die
Klimaziele erreicht werden kénnen.

Durch eine Streuung der Kreditlaufzeiten, langfris-
tige Zinsfestschreibungen und der Zinssicherung
durch mehrere Bausparvertrage haben wir die Vo-
raussetzungen fir eine Minimierung des Zinsande-
rungsrisikos geschaffen. Derivative oder dhnliche
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Finanzierungsinstrumente werden von uns nicht
eingesetzt.

In unserer Genossenschaft sind Kontroll- und
Uberwachungsinstrumente vorhanden, die eine
ordnungsgemalle Geschaftstatigkeit ermoglichen

und Risiken rechtzeitig erkennen lassen.

Insgesamt liegen bei der Familienheim Bad Sackin-
gen eG keine bestandsgefahrdenden oder entwick-
lungsbeeintrachtigenden Risiken zum Bilanzstich-

tag vor.

Unser Ziel ist nach wie vor die Sicherung der dau-
erhaften Vermietbarkeit der genossenschaftseige-
nen Wohnungen zu angemessenen Mietpreisen.

Dank

Fiir die Gberaus erfolgreiche und engagierte Mitar-
beit im vergangenen Jahr danken wir allen Mitar-

beiterinnen und Mitarbeitern.

Eine unverzichtbare Grundlage unserer Arbeit ist
die Tatigkeit der Mitglieder des Aufsichtsrates, die
uns auch im abgelaufenen Jahr immer wieder mit
Rat und Tat zur Seite standen. Auch ihnen sei an
dieser Stelle fur die stets vertrauensvolle und kon-

struktive Zusammenarbeit gedankt.

Den Mitgliedern, Mieterinnen und Mietern sowie

unseren Geschaftspartnern danken wir flir das

entgegengebrachte Vertrauen.

Bad Sackingen, 30. April 2024

DER VORSTAND

Fridolin Singler Herbert Hausin
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat der Genossenschaft erflillte auch im Jahr 2023 seine satzungsgemalfen Pflichten
und Aufgaben. Als Kontrollorgan des Vorstandes legte er in gemeinsamen Beratungen mit dem Vor-
stand Strategien fur die wirtschaftliche Entwicklung sowie fir viele genossenschaftliche Projekte fest.

In vier gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand im Berichtsjahr hat sich der Aufsichtsrat detailliert
Uber die laufenden Geschéfte unterrichten lassen und sich von der OrdnungsmaRigkeit der Geschafts-
fuhrung Uberzeugt. Dem Jahresabschluss, dem Vorstandsbericht sowie den Prifungsergebnissen des
Prifungsverbandes ist zu entnehmen, dass die Genossenschaft ordentlich gewirtschaftet hat.

Uber zustimmungspflichtige Angelegenheiten hat der Aufsichtsrat auf der Grundlage von Auskiinften
und Dokumenten des Vorstandes entschieden.

Themen- und Beratungsschwerpunkte im Geschéaftsjahr 2023 waren:

a) Allgemeine Geschaftsentwicklung und -planung sowie Personalangelegenheiten

b) Bau- und Instandhaltungsplan fur das Jahr 2023, insbesondere das Neubauvorhaben
»,Am Dorfbach 16“ in Obersackingen

c) Sanierung von Leitungsstrdngen und Badern in den Bestandswohnungen sowie anstehende
Fassadensanierungen

d) Anstieg der Energiepreise und Umstellung von Heizungen auf Fernwarme

Der Aufsichtsrat ist seiner Uberwachungspflicht nach § 38 GenG in vollem Umfang nachgekommen.
Die ihm obliegenden und von ihm durchgefuhrten Prifungen nach § 30 der Satzung in Verbindung mit
§ 38 Abs. 1 GenG haben zu keinen Beanstandungen gefiihrt.

Der Jahresabschluss und der Vorschlag des Vorstandes fiir die Gewinnverwendung wurden im Auf-
sichtsrat ausfiihrlich besprochen und fir in Ordnung befunden. Er schlie3t sich dem Bericht des Vor-
standes vollinhaltlich an.

Die Baugenossenschaft Familienheim Bad Sackingen behielt die Zielsetzung der Genossenschaft,
guten, sicheren und sozial verantwortbaren Wohnraum fur seine Mitglieder zur Verfigung zu stellen,
stets im Blick. Um das Ziel zu erreichen ist es Aufgabe des Vorstandes, permanent das Gleichgewicht
zwischen Wirtschaftlichkeit und sozialer Verantwortung zu halten.

Nach Einschatzung des Aufsichtsrates wurden alle erforderlichen MaRnahmen ergriffen, um diese
Ziele im Geschaftsjahr 2023 zu erreichen. Neben der Umsetzung eines neuen Bauvorhabens, wurde
der Wohnbestand nach Mdglichkeit saniert, die Kosten und Budgets wurden regelmaRig kontrolliert,
die Umsetzung der Anforderungen aus aktuellen Gesetzesanderungen wurde stets im Blick behalten
und die Geschéaftsprozesse und Finanzen wurden Uberprift und bei Bedarf optimiert.
Die Baugenossenschaft Familienheim Bad Sackingen blickt somit erneut auf ein erfolgreiches Ge-
schaftsjahr 2023 zurlck.

Wir mochten uns daher beim Vorstand und allen Mitarbeiterlnnen fir Ihren Einsatz bedanken. lhre
Leistung tragt mafigeblich zur guten und soliden Entwicklung unserer Baugenossenschaft bei.
Die Zusammenarbeit mit dem Aufsichtsrat war stets konstruktiv und vertrauensvoll.

Den Mitgliedern der Genossenschaft danken wir fir das uns entgegengebrachte Vertrauen und lhre
Treue. Bleiben Sie gesund und achten Sie aufeinander!

Bad Sackingen, den 30.04.2024

Tanja Ebner
Vorsitzende des Aufsichtsrates
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Jahresabschluss 2023

Bilanz
Gewinn- und Verlustrechnung

Anhang
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Jahresabschluss 2023

Aktiva 2023 2022
EUR EUR EUR EUR
A. Anlagevermogen
. Immaterielle Vermégensgegenstiande 23.786,00 12.853,00
.  Sachanlagen
1. Grundstiicke u. grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 37.596.138,05 39.006.391,05
2. Grundstliicke mit anderen Bauten 55.273,91 55.273,91
3. Grundstlicke ohne Bauten 1.981.433,02 1.981.433,02
4.  Techn. Anlagen und Maschinen 545.263,51 629.195,51
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung 102.312,04 134.992,04
6.  Anlagen im Bau 1.883.993,03 235.870,61
7.  Bauvorbereitungskosten 23.590,27 23.590,27
42.188.003,83 42.066.746,41
. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen 29.900,00 29.900,00 29.900,00 29.900,00
Anlagevermoégen insgesamt 42.241.689,83 42.109.499,41
B. Umlaufvermégen
. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen 2.138.785,19 1.818.875,11
2 Andere Vorrate 56.778,54 2.195.563,73 45.660,48 1.864.535,59
Il.  Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung 22.252,58 23.030,27
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 485,26 476,79
3.  Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 9.438,45 196,35
4. Sonstige Vermdgensgegenstande 168.300,72 200.477,01 267.860,52 291.563,93
Ill.  Flissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 4.222.807,83 3.026.382,14
2 Bausparguthaben 3.178.775,61 7.401.583,44 2.505.909,46 5.532.291,60
Bilanzsumme 52.039.314,01 49.797.890,53
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Passiva 2023 2022
EUR EUR EUR EUR
A. Eigenkapital
l. Geschiftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 94.400,00 102.200,00
2 der verbleibenden Mitglieder 2.434.400,00 2.528.800,00 2.407.994,81 2.510.194,81
Riicksténdige fallige Einzahlungen
auf Geschéftsanteile 2.400,00 12.005,19
Kapitalriicklage 33.541,67 32.301,67
II. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Ricklage 3.488.807,90 3.368.807,90
davon aus Jahresliberschuss Geschaftsjahr eingestellt
EUR 120.000,00 €
Vorjahr EUR 250.000,00 €
2. Andere Ergebnisriicklagen 24.039.243,53 27.528.051,43 22.978.210,49 26.347.018,39
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:
EUR 181.033,04 €
Vorjahr EUR 135.967,96 €
davon aus Jahresuberschuss Geschaftsjahr eingestellt
EUR 880.000,00 €
Vorjahr EUR  1.800.000,00 €
Ill.  Bilanzgewinn
1. Jahresilberschuss 1.195.410,48 2.327.016,39
2. Einstellung in Ergebnisricklage 1.000.000,00 195.410,48 2.050.000,00 277.016,39
Eigenkapital insgesamt 30.285.803,58 29.166.531,26
B. Riickstellungen
1. Ruckstellung fir Pensionen 840.616,00 889.524,00
2. Sonstige Rickstellungen 621.392,00 1.462.008,00 388.480,00 1.278.004,00
C. Verbindlichkeiten
1. Verb. gegenlber Kreditinstituten 17.572.572,34 17.151.596,35
2. Erhaltene Anzahlungen 2.220.897,97 1.981.140,00
3. Verb. aus Vermietung 8.262,09 9.040,09
4.  Verb. aus Lieferungen und Leistungen 375.789,83 125.818,04
5.  Sonstige Verbindlichkeiten 100.558,92 20.278.081,15 69.912,78 19.337.507,26
davon aus Steuern EUR 76.182,97
Vorjahr EUR 49.121,89
D. Rechnungsabgrenzungsposten 13.421,28 15.848,01
Bilanzsumme 52.039.314,01 49.797.890,53
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Gewinn- und Verlustrechnung 2023 2022
EUR EUR EUR EUR
Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 7.815.202,24 7.687.546,97
b) aus Betreuungstatigkeit 107.727,03 104.122,38

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 132.379,86 8.055.309,13 158.327,73 7.949.997,08
Erhéhung (VJ: Erhéhung) des Bestandes an unfertigen

Leistungen und im Vorjahr an zum Verkauf bestimmten

Grundstlicken 319.910,08 81.124,40
Sonstige betriebliche Ertrage 349.604,09 905.729,81
Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 4.170.441,08 3.251.931,69
b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 4.153,48 5.797,01
Rohergebnis 4.550.228,74 5.679.122,59

Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung
davon Altersversorgung EUR 20.728,00
Vorjahr EUR 22.217,45

885.243,84
202.022,80 1.087.266,64

827.172,41
186.769,79  1.013.942,20

Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstande

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

des Anlagevermdgens und Sachanlagen 1.542.251,13 1.543.937,94
Sonstige betriebliche Aufwendungen 323.941,77 269.278,70
Ertrége aus Ausleihungen
des Finanzvermdogens 452,00 277,56
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertradge sowie Negativzinsen

64.643,85 65.095,85 -1.758,56 -1.481,00
davon Negativzinsen EUR -
Vorjahr EUR 4.573,03
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 209.485,93 210.217,71
Steuern vom Einkommen und Ertrag 16.254,20 61.501,66
Ergebnis nach Steuern 1.436.124,92 2.578.763,38
Sonstige Steuern 240.714,44 251.746,99
Jahresiiberschuss 1.195.410,48 2.327.016,39
Einstellung in Ergebnisriicklagen 1.000.000,00 2.050.000,00
Bilanzgewinn 195.410,48 277.016,39
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Anhang des Jahresabschlusses 2023

A) Allgemeine Angaben

Die Baugenossenschaft Familienheim Bad Sackingen eG. hat ihren Sitz in 79713 Bad Sackin-
gen und ist beim Amtsgericht Freiburg im Breisgau unter Nr. 630004 beim Genossenschafts-
register eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde geman §§ 242 ff. und §§ 264 ff. aufgestellt.

Die Baugenossenschaft Familienheim Bad Sackingen eG ist eine kleine Genossenschaft gem.
§ 267 HGB.

Von den Aufstellungserleichterungen der §§ 274a und 288 Abs. 1 HGB wurde Gebrauch ge-
macht.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren gem. § 275
Abs. 2 HGB aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte nach dem vorge-
schriebenen Formblatt fir Wohnungsunternehmen, erweitert um die Bilanzpositionen ,Ver-
bindlichkeiten Vermietung“ und ,andere Finanzanlagen®.

Geschéaftsjahr ist das Kalenderjahr.

B) Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung werden folgende Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Anlagevermégen

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle Vermoégensgegenstiande des Anlagevermo-
gens werden zu Anschaffungskosten aktiviert und ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer ent-
sprechend linear, im Zugangsjahr zeitanteilig, abgeschrieben. Dabei werden entgeltlich erwor-
bene EDV-Programme uber eine betriebsgewohnliche Nutzungsdauer von 3 bzw. 10 Jahren
abgeschrieben. Eine Ausnahme bilden die EDV-Programme mit Anschaffungskosten unter
€ 250,00, diese werden sofort in voller Hohe aufwandswirksam erfasst.

Sachanlagen sind mit den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abzuglich planmaRiger li-
nearer Abschreibungen bewertet. Die Abschreibungen auf Zugange des Sachanlagevermé-
gens erfolgen grundsatzlich zeitanteilig.

Die angefallenen Kosten fur die Modernisierung von Gebauden werden aktiviert soweit sie zu
einer Uber den urspringlichen Zustand hinausgehenden Verbesserung fiihren. In diesen Fal-
len wird die Restnutzungsdauer auf bis zu 40 Jahre verlangert.
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Folgende Abschreibungszeitrdume wurden angesetzt:

Wohngebdude linear 50 Jahre bis 80 Jahre
Erbbaurechte linear bis zu 99 Jahre
Garagen linear 20 Jahre bis 30 Jahre
Technische Anlagen und Maschinen linear 10 Jahre bis 20 Jahre
Betriebs- und Geschaftsausstattung linear 2 Jahre bis 15 Jahre

Geringwertige Wirtschaftsguter ab 2018 (Nettoanschaffungskosten zwischen 250,00 € bis
1.000,00 €) wurden in einem Sammelposten erfasst und linear Uber 5 Jahre abgeschrieben.

Der Ansatz der Finanzanlagen erfolgte zu Nominalwerten.
Umlaufvermégen
Das Umlaufvermoégen wurde zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt.

Unter den Unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerechnete Betriebskosten ausgewie-
sen. Sie wurden mit den voraussichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt.

Die Vorrate beinhalten die Lagerbestéande des Regiebetriebes und den Lagerbestand der Pel-
letsheizung.

Bei den Forderungen wurden erkennbare Risiken durch Abschreibungen bertcksichtigt.

Die Fliissigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag angesetzt.

Riickstellungen

Ruckstellungen fur Pensionen

Die Berechnungen erfolgten nach den allgemein anerkannten Regeln der Versicherungsma-
thematik unter Anwendung der Heubeck-Richttafeln 2018 G mit einem Rechnungszins von
1,82% p.a.. Dieser Wert wurde aus den von der Deutschen Bundesbank bekannt gegebenen
Abzinsungszinssatzen als durchschnittlicher Marktzins der vergangenen zehn Geschéftsjahre
bei einer Restlaufzeit von 15 Jahren gemal} der Rickstellungsabzinsungsverordnung fir den
Bilanzstichtag enthommen. Die Formeln sind in dem Textband der erwahnten Richttafeln
nachzulesen.

Die nach HGB geltenden gesetzlichen Bestimmungen fanden Beachtung.
Fir die zu erwartenden Rentenanpassungen wird eine Rentensteigerung von 2% p.a. ange-
setzt.

Fur Rentner sind fir die Rickstellungen die Barwerte malRgeblich.
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Der Unterschiedsbetrag nach § 253 HGB Abs. 6 ergibt sich aus der Differenz der Riickstellung
nach der 7-jahrigen Durchschnittsbetrachtung mit einem Zinssatz von 1,74% p.a. und der
Ruckstellung nach der 10-jahrigen Durchschnittsbetrachtung mit einem Zinssatz von 1,82%
p.a.. Der Unterschiedsbetrag zum 31.12.2023 betragt 7.132,00 €.

Die Bildung der Riickstellungen erfolgt in Héhe des voraussichtlichen notwendigen Erful-
lungsbetrages. Die erwarteten kiinftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der Be-
wertung bertcksichtigt.

Fir Aufbewahrungspflichten flir Geschéaftsunterlagen wurden entsprechende Rickstellun-
gen in Hohe des jeweiligen Erfiillungsbetrags, d.h. unter Berlicksichtigung der voraussichtlich
im Erfullungszeitpunkt geltenden Kostenverhaltnisse, gebildet. Der Teil der Rickstellungen,
welcher auf Ausgaben entfallt, die nach Ablauf des dem Abschlussstichtag folgenden Ge-
schaftsjahres anfallen, wird mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen
Marktzinssatzes der vergangenen sieben Geschéaftsjahre abgezinst.

Fir die Umristung verschiedener Liegenschaften von Gas-Heizungen auf Fernwarme wurden
Instandhaltungs-Riickstellungen in Summe von 468.000,00 € gebildet.

Die Verbindlichkeiten wurden zu ihrem Erflllungsbetrag angesetzt.

C) Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz
1. In der Position ,,Unfertige Leistungen® sind ausschlieRlich noch nicht abge-

rechnete Betriebskosten in Héhe von € 2.138.785,19 (Vorjahr € 1.818.875,11)
enthalten.
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P2

2. Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr:

Forderungen:

Sonstige Vermogensgegenstande

Gegchafts- Vorjahr
jahr €
€
88.140,35 58.346,86

Il Gewinn und Verlustrechnung

1. Aus der Abzinsung von Ruckstellungen ergaben sich Zinsaufwendungen von

€ 12.093,78 (Vorjahr € 40.913,09).

2. Die Summe Zinsertrag in Hohe von € 64.643,85 resultiert aus Geldanlagen
von Guthaben auf Bankguthaben und Bausparguthaben. Negativzinsen flr
Guthabenverwahrung sind im Jahr 2023 nicht mehr angefallen. (Vorjahr:

€ 4.573,03).

a. Darin enthalten ist ein Zinsertrag aus Rickstellungen € 468,20 (Vorjahr:

€ 410,63).

3. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten
Pfandrechte 0.a. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Kreditinstituten (17.151.596,35) (1.027.298,94)

(3.692.351,19)

(12.431.946,22)

Verbindlichkeiten 2023 Restlaufzeit
. . . . . davon Art der
Angaben in €; Vorjahr = () | insgesamt unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre } .
gesichert Sicherung
Verbindlichkeiten gegeniiber 17.572.572,34 996.297,17 6.291.394,70 10.284.880,47 17.572.572,34

(17.151.596,35) | CTR

2.220.897,97*
(1.981.140,00)

2.220.897,97*

Erhaltene Anzahlungen (1.981.140,00)

Verbindlichkeiten aus 8.262,09 8.262,09
Vermietung und Kautionen (9.040,09) (9.040,09)
Verbindlichkeiten aus 375.789,83 375.789,83

Lieferungen u. Leistungen (125.818,04) (125.818,04)

Gesamtbetrag

(19.337.507,26)

(3.213.209,85)

(3.692.351,19)

(12.431.946,22)

. — . 100.558,92 100.558,92
Sonstige Verbindlichkeiten (69.912,78) (69.912,78)
20.278.081,15 3.701.805,98 6.291.394,70 10.284.880,47 17.572.572,34

(17.151.596,35)

GPR= Grundpfandrechte
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D) Sonstige Angaben

1. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle
Verpflichtungen per 31.12.2023, welche zur Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung
sind:

e aus Erbpachtvertragen: In Summe derzeit von 46.120,00 € jahrlich. Die Erb-
pachtvertrage haben ihre Endlaufzeiten in den Jahren 2110 und 2114.

e aus bestehenden bereits abgeschlossenen Werkvertragen fir den geplanten
Neubau ,Am Dorfbach 16 — Muhlematt in Obersackingen; Verpflichtungen in
Hoéhe von 2.272.901,74 €.

o Demgegentiber stehen bereits abgeschlossene Darlehensvertrage mit noch
nicht valutierten 723.000,00 €

e aus dem abgeschlossenen Signallieferungs-, Gestattungs- und Kooperations-
vertrag (Glasfaserausbau) flr den zu entrichtenden pauschalen Baukosten-zu-
schuss flr die Installation des Inhouse-Kabelnetzes in Hohe von brutto 495,94 €
pro Wohneinheit bzw. insgesamt 563.000,00 € in den Jahren 2024 bis 2026.

2. Mitgliederbewegung

Anfang 2023 1.471 Mitglieder
Zugang 70 Mitglieder
Abgang 80 Mitglieder
Ende 2023 1.461 Mitglieder

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Laufe des
Geschaftsjahres um € 26.405,19 erhoht.

Die Haftsummen haben sich um € 16.800,00 auf € 2.436.800,00 erhoht.

Zustandiger Priifungsverband

vbw - Verband baden-wurttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
Herdweg 52/54
70174 Stuttgart
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Arbeitnehmer

Im Geschéaftsjahr waren durchschnittlich beschaftigt:

Gruppen Vollzeitbeschaftigte | Teilzeitbeschaftigte
Kaufmannische Mitarbeiter / -innen 4 4
Technische Mitarbeiter / -innen 1 2
Regiebetrieb 3 1
Summe 8 7

AulRerdem gab es 6 geringflgige Beschaftigungsverhaltnisse.

Mitglieder des Vorstandes

Fridolin Singler (Geschéftsfuhrender Vorstand)

Herbert Hausin

Mitglieder des Aufsichtsrates

Tanja Ebner (Vorsitzende)
Tobias Forster (stellv. Vorsitzender)
Maritta Vogtle (SchriftfGhrerin)

Johanne Schoéner  (stellv. Schriftflhrerin)
Stefan Schlachter
Jan Claalten (ab 29.06.2023)

Bad Sackingen, den 30.04.2024

Dipl. Finanzwirtin
Geschaftsfuhrer
Geschaftsfihrerin
Bauingenieurin

Ingenieur Energietechnik B.Sc.

IT-Projektmanager

Der Vorstand

Fridolin Singler

Herbert Hausin
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Mitgliedschaften

+ GdW - Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

#

vbw — Verband baden-wurttembergischer

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V., Stuttgart

=

Siedlungswerk Baden e. V., Karlsruhe

Vereinigung von Wohnungsunternehmen in der Erzdiézese Freiburg

=

=

=

Katholischer Siedlungsdienst e. V. (KSD), Berlin
Arbeitgeberverband der Wohnungswirtschaft e. V., Frankfurt

DESWOS, Deutsche Entwicklungshilfe fur Soziales Wohnungs- und
Siedlungswesen e. V., Kdin

4+ |HK, Industrie- und Handelskammer Hochrhein-Bodensee,

Konstanz

#*

#

i

4+ BulrgerEnergie Bad Sackingen eG

*_

Pro Bad Sackingene. V.

Marketinginitiative Wohnungsbaugenossenschaften

Volksbank Rhein-Wehra eG Bad Sackingen

GaWoRing® Urlaub in Gastewohnungen der Genossenschaften

+ Wohnbaugenossenschaft Daheim Bleiben eG
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